
aspect 
patrimonial

Achat de 
terrain

J’ai une entreprise qui sera elle-même propriétaire du bâtiment à construire

Je suis propriétaire de l’ensemble (terrain et 
bâtiment). Je peux l’hypothéquer, le louer ou le 
vendre.

Je suis propriétaire du bâtiment pendant toute 
la durée du bail. Je peux l’hypothéquer, le louer 
ou le vendre pendant cette période. 
Je suis, par contre, locataire du terrain pour la 
durée du bail. Je peux adapter le bâtiment si 
besoin. 

Bail à 
construc-

tion

aspect 
financier

J’achète le terrain. Il s’agit d’une dépense d’in-
vestissement

Je paye un loyer pour la location du terrain. Il 
s’agit d’une dépense de fonctionnement qui ré-
duit mon résultat comptable donc mon montant 
d’impôt sur les sociétés (IS)
Calcul de la réduction : montant du loyer x 
taux de l’IS

aspect 
patrimonial

J’ai une sci qui deviendra propriétaire du bâtiment

Je suis propriétaire de l’ensemble (terrain et 
bâtiment) à perpétuité. Je loue l’ensemble immo-
bilier à la société qui exploite ce fonds.

Je suis propriétaire du bâtiment et locataire du 
terrain pendant la durée du bail à construction. 
Je loue le bâtiment à la société qui exploite 
l’activité. Elle peut hypothéquer, louer ou vendre 
le bâtiment pendant toute la période du bail.

aspect 
financier

La SCI achète le terrain. Il s’agit d’une dépense 
d’investissement

La fiscalité dépend du montage juridique de ma 
SCI. 
• Elle est assujettie à l’impôt sur les sociétés 
(IS) : Le loyer est une dépense de fonctionne-
ment qui minorera le résultat comptable, donc le 
montant de l’IS. 
Calcul de la réduction : montant du loyer x 
taux de l’IS 
• Elle est assujettie à l’impôt sur le révenu (IR):  
pas de différence entre l’option investissement 
ou fonctionnement

LE BAIL À CONSTRUCTION 
la différence avec l’achat d’un terrain selon la structure juridique 

J’ai une entreprise qui achetera en copropriété une partie du bâtiment

aspect 
patrimonial

J’achète via une vente en l’état futur d’achève-
ment un local construit par un promoteur sur un 
terrain acheté en pleine propriété. Je suis pro-
priétaire du local. Je peux hypothéquer, louer ou 
vendre.

J’achète un local à un promoteur qui construit sur 
un terrain loué par la collectivité. Je suis pro-
priétaire du local pendant toute la durée du 
bail à construction. 
L’acquéreur peut hypothéquer ou céder ses 
droits sur l’ensemble immobilier pendant toute la 
durée du bail à construction.



aspect 
patrimonial

Je suis un promoteur

J’achète le terrain, construit le bâtiment que je 
vends à un utilisateur ou à un investisseur.

Je loue le terrain, construit le bâtiment que je 
vends à l’exploitant ou à un investisseur et cède 
le bail à construction.

aspect 
financier

J’achète le terrain. Il s’agit d’une dépense d’in-
vestissement. Je le revends avec le bâtiment.

Je loue le terrain. Il s’agit d’une dépense de 
fonctionnement qui réduit le résultat comp-
table, donc le montant d’IS. 
Montant de la réduction : montant du loyer x 
taux d’IS

J’achète des locaux déjà construits et les loue à 
des entreprises. Je peux hypothéquer, vendre 
ou changer de locataire.

J’achète des locaux dans la limite de la  durée 
du bail  à construction et les loue à des entre-
prises. Je peux hypothéquer, vendre ses droits 
réels ou changer de locataire.

J’achète l’ensemble bâtiment et terrain. Il s’agit 
d’une dépense d’investissement.

J achète le bâtiment et le bail à construction. Il 
s’agit d’une dépense d’investissement.

plus d’infos 
Communauté d’Agglomération de La Rochelle

Direction économie et tourisme
6 rue Saint Michel – 17086 La Rochelle

05 46 30 34 81
eco@agglo-larochelle.fr

agglo-larochelle.fr/economie

aspect 
financier

La jouissance du terrain est incluse dans le prix 
d’achat du bâtiment. Le promoteur a répercuté le 
coût d’achat du terrain dans le prix de vente.
Je supporte les charges liées au terrain avec 
une répartition aux tantièmes entre les copro-
priétaires.

La jouissance du terrain est incluse dans le prix 
d’achat du bâtiment. Le promoteur a répercu-
té le loyer du terrain dans le prix de vente. Je 
supporte les charges liées au terrain avec une 
répartition aux tantièmes entre les coproprié-
taires

aspect 
patrimonial

Je loue en copropriété une partie du bâtiment

Je loue le local pour la durée définie dans son 
bail.

Je loue le local pour la durée définie dans son 
bail à construction.

aspect 
financier

La jouissance du terrain est incluse dans le 
montant du loyer que je paie au propriétaire.

La jouissance du terrain est incluse dans le 
montant du loyer que je paie au propriétaire

Achat de 
terrain

Bail à 
construc-

tion

Je suis un investisseur

aspect 
patrimonial

aspect 
financier


